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ABSTRAK 
Sebagai kota terbesar kedua setelah Surabaya, banyak pembangunan terjadi di Kota Malang 
seperti pembangunan hotel, apartemen, mall, dsb. Akan tetapi permasalahan yang timbul adalah 
apakah pembangunan yang ada tersebut sudah sesuai dengan analisa kelayakan yang ada. Oleh 
karena itu diperlukan adanya penelitian dan pengkajian yang seksama dan sistematis untuk 
menghindari keterlanjuran dalam menanam modal. 
Tujuan penulisan skripsi ini adalah untuk mengetahui kelayakan finansial pada proyek 
pembangunan Kawasan Pasar Terpadu Blimbing Kota Malang. Studi kelayakan finansial adalah 
penelitian tentang layak atau tidaknya suatu proyek (biasanya merupakan proyek investasi) 
dilaksanakan. 
Pertama-tama dilakukan penyusunan rencana cash flow proyek dari data-data yang ada. 
Kemudian dilakukan analisa kelayakan proyek dari segi finansialnya menggunakan metode Net 
Present Value (NPV), Internal Rate Return (IRR), Benefit Cost Ratio (BCR), dan Payback Period 
(PP). Lalu, dilakukan analisis sensitivitas jika terjadi kenaikan biaya dan kenaikan manfaat masing-
masing sebesar 10%, 15%, 20%, 25%, dan 30%. 
Dari hasil analisa uji kelayakan finansial dengan metode NPV, BCR, IRR, dan PP 
menggunakan suku bunga 7.5% pada kondisi normal, maka proyek Pembangunan Kawasan Pasar 
Terpadu Blimbing Kota Malang layak untuk beroperasi. Diperoleh nilai positif dari NPV sebesar Rp. 
65,345,570,925, nilai >1 dari BCR sebesar 1.3791, dan nilai IRR > suku bunga 7.5% (MARR) yaitu 
sebesar 11,96218%. Dari uji sensitivitas suku bunga 7.5% dengan metode NPV, BCR, IRR proyek 
Pembangunan Kawasan Pasar Terpadu Blimbing Kota Malang layak untuk beroperasi. Diperoleh 
nilai positif dari NPV sebesar Rp. 109,666,153,926 jika terjadi kenaikan biaya dan kenaikan manfaat 
sebesar 10%, begitu juga nilai BCR > 1 sebesar 1,3734, dan nilai IRR > suku bunga 7.5% (MARR) 
sebesar 13,68678%. Untuk perhitungan yang selanjutnya dengan sensitivitas sebesar 15%, 20%, 25%, 
dan 30% juga didapatkan hasil yang sama yaitu proyek Pembangunan Kawasan Pasar Terpadu 
Blimbing Kota Malang layak untuk dilaksanakan. Waktu pengembalian investasi (Payback Period) 
dengan menggunakan metode Simple Payback Period yaitu selama 7 tahun 1 bulan 7 hari terjadi 
pada tahun 2017. Dengan menggunakan metode Discounted Payback Period waktu yang diperlukan 
adalah 10 tahun 8 bulan 1 hari pada tahun 2020 
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1. PENDAHULUAN 
Sebagai kota besar dengan luas wilayah 
110,06 km² serta jumlah penduduk 
820.243 jiwa (Badan Pusat Statistik Kota 
Malang, 2010), banyak pembangunan yang 
terjadi di kota Malang seperti 
pembangunan hotel, apartemen, mall, dsb. 
Akan tetapi permasalahan yang timbul 
adalah apakah pembangunan yang ada 
tersebut sudah sesuai dengan analisa studi 
kelayakan yang ada. Diperlukan suatu 
pengkajian kelayakan suatu proyek yang 
bertujuan mempelajari usulan proyek 
tersebut dari segala sisi agar setelah 
dilaksanakan pembangunan proyek 
tersebut dapat mencapai hasil yang sesuai 
dengan yang direncanakan. Diperlukan 
suatu pengkajian kelayakan suatu proyek 
yang bertujuan mempelajari usulan proyek 
tersebut dari segala sisi agar setelah 
dilaksanakan pembangunan proyek 
tersebut dapat mencapai hasil yang sesuai 
dengan yang direncanakan. Untuk dapat 
memperjelas studi kelayakan finansial, 
maka dilakukan analisa studi kelayakan 
pada pembangunan Kawasan Pasar 
Terpadu Blimbing yang terletak di 
kawasan Blimbing kota Malang. 
Dalam perkembangannnya pemkot kota 
Malang memliki wacana untuk memformat 
Pasar Blimbing menjadi Kawasan Pasar 
Terpadu, dimana di dalam kawasan ini 
mencakup berbagai macam bangunan 
diantaranya ruko, apartemen, dan pasar 
semi modern. Konsep itu dirancang karena 
pemkot telah sepakat tidak menghilangkan 
pasar tradisional. Mengingat, saat ini 
pedagang Pasar Blimbing mencapai ribuan 
orang. Jika diubah menjadi pasar modern 
saja, maka tidak akan menyelesaikan 
persoalan, tapi malah menambah kasus 
baru. Secara teknis, grand design 
perombakan Pasar Blimbing hampir sama 
dengan Pasar Besar Malang. Artinya, 
bangunan atas boleh modern, tapi pasar 
tradisional tetap diberi tempat di area 
bawah. Dengan perubahan ini, pemkot 
berharap pasar tradisional memiliki daya 
tarik lebih kuat. Tentu saja diharapkan 
mampu mendongkrak pendapatan asli 
daerah. 
Dalam pembangunan Kawasan Pasar 
Terpadu Blimbing tentunya memerlukan 
pertimbangan-pertimbangan khusus. Oleh 
karena itulah diperlukan adanya studi 
analisis kelayakan finansial pada 
pembangunan Kawasan Pasar Terpadu 
Blimbing ini. Berdasarkan rencana atau 
proyeksi keuangan yang dibuat 
berdasarkan data-data yang diperlukan 
serta asumsi-asumsi yang realistis tersebut, 
maka dilakukan analisis kelayakan 
finansial Kawasan Pasar Terpadu Blimbing 
jika ditinjau dari evaluasi keuangan. 
Pengkajian analisis kelayakan finanasial 
pembangunan Kawasan Pasar Terpadu 
Blimbing ini menggunakan beberapa 
parameter finansial dasar yang umum 
dipakai dalam menentukan layak atau 
tidaknya suatu proyek usaha untuk 
dijalankan atau tingkat profitibilitas suatu 
usaha adalah : a) Net Present Value (NPV), 
b) Internal Rate Of Return (IRR), c) 
Benefit Cost Ratio (BCR), dan d) Payback 
Period (PP).  
 
2. METODE PENELITIAN 
Tahapan penelitian merupakan langkah-
langkah yang diambil untuk mendukung 
proses penelitian yang akan dibuat agar 
penelitian dapat berjalan lebih terarah dan 
sistematis.  
Untuk menganalisa kelayakan proyek 
secara garis besar dibagi manjadi 3 bagian, 
yang pertama data-data yang diperoleh 
diproses menggunakan Microsoft excel 
untuk dilakukan perhitungan rencana cash 
flow, yang kedua perhitungan analisis dari 
segi finansial menggunakan parameter 
yang ada meliputi NPV, BCR, IRR, PP, 
yang ketiga menganalisis dari segi 
sensitivitas untuk melihat hasil analisa 
kelayakan proyek terhadap kemungkinan-
kemungkinan yang terjadi. 
Dalam perhitungan kelayakan finansial 
ini menggunakan suku bunga yang berlaku 
saat ini yaitu sebesar 7.5% yang bersumber 
dari BI Rate tahun 2013 
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Bagan alur perencanaan diperlihatkan 
pada Gambar 1.  
 
Gambar 1 Bagan Alur Perencanaan.  
 
3. HASIL DAN PEMBAHASAN 
3.1. Penyusunan Rencana Cash Flow 
Dari data-data yang diperoleh dilakukan 
penyusunan rencana cash flow dalam 
kondisi normal. Adapun rencana cash flow 
tersebut dapat dilihat pada Tabel 1 
 
Tabel 1 Rencana Cash Flow Pasar Terpadu 
Blimbing Kota Malang 
3.2. Analisa Kelayakan Finansial 
Setelah dilakukan penyusunan rencana 
cash flow maka dilakukan analisa 
kelayakan finansial dengan menggunakan 
parameter yang ada meliputi NPV, BCR, 
IRR, dan PP dengan menggunakan suku 
bunga sebesar 7.5%. 
1. NPV (Net Present Value) 
Parameter ini didasarkan pada konsep 
mendiskonto seluruh aliran kas ke nilai 
sekarang untuk mendapatkan nilai netto. 
Jika nilainya > 0 maka dikatakan proyek 
tersebut layak, jika < 0 maka dikatakan 
tidak layak. Nilai NPV dapat dilihat pada 
tabel 2 
 
Tabel 2 Hasil perhitungan NPV dalam kondisi 
Normal 
 
2. BCR (Benefit Cost Ratio) 
Parameter ini didasarkan atas 
perbandingan antara manfaat dan biaya. 
Jika nilainya > 1 maka dikatakan proyek 
tersebut layak, jika < 1 maka dikatakan 
tidak layak. Nilai BCR dapat dilihat pada 
tabel 3 
 
Tabel 3 Hasil perhitungan BCR dalam kondisi 
Normal 
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B/C = Benefit / Cost 
 
 = 
               
               
 
 
 = 1,3791 >1 OK 
 
3. IRR (Internal Rate of Return) 
Internal rate of return adalah indikator 
tingkat efisiensi suatu rencana investasi 
dapat diterima. Besarnya IRR ini tidak 
ditentukan secara langsung dan harus 
dengan cara coba-coba untuk mendapatkan 
nilai NPV=0. Adapun perhitungan nilai 
IRR dapat dilihat pada tabel 4 dan 5 
 
Tabel 4 Hasil perhitungan IRR dalam kondisi 
Normal suku bunga 11% 
 
Tabel 5 Hasil perhitungan IRR dalam kondisi 
Normal suku bunga 12% 
 
 
4. PP (Payback Period) 
Periode pengembalian adalah jangka 
waktu yang diperlukan untuk 
mengembalikan modal investasi. PP dibagi 
menjadi 2 yaitu Simple Payback Period 
(tanpa memperhitungkan suku bunga) yang 
dapat dilihat pada tabel 6 dan Discounted 
Payback Period (memperhitungkan suku 
bunga) yang dapat dilihat pada tabel 7 
 
Tabel 6 Hasil perhitungan Simple Payback Period  
 
 




3.3. Analisa Kelayakan Sensitivitas 
Dimaksudkan untuk melihat hasil 
analisa kelayakan proyek yang telah 
dilakukan terhadap kemungkinan-
kemungkinan yang akan terjadi dimasa 
yang akan datang. Dalam analisa 
sensitivitas ini menggunakan asumsi 
peningkatan pendapatan dan penurunan 
biaya dengan berbagai kondisi antara lain 
10%, 15%, 20%, 25%, dan 30% 
1. NPV (Net Present Value) 
Nilai NPV dalam berbagai kondisi 
dapat dilihat pada tabel 8 
 
Tabel 8 Nilai NPV pada berbagai kondisi  
 
2. BCR (Benefit Cost Ratio) 
Nilai BCR dalam berbagai kondisi 
dapat dilihat pada tabel 9 
 
 
Tabel 9 Nilai BCR pada berbagai kondisi  
 
3. IRR (Internal Rate of Return) 
Nilai IRR dalam berbagai kondisi dapat 
dilihat pada tabel 10 
 




Berdasarkan hasil evaluasi parameter 
kelayakan finansial pada proyek 
pembangunan Kawasan Pasar Terpadu 
Blimbing Kota Malang diperoleh hasil 
sebagai berikut : 
 Cash flow Pasar Blimbing terdiri dari 
pendapatan proyek, biaya investasi, 
biaya operasional, dan biaya proyek 
lainnya. Dalam menyusun cash flow 
proyek pembangunan Kawasan Pasar 
Terpadu Blimbing ini menggunakan 
Metode Langsung, yaitu : dalam metode 
ini pelaporan arus kas dilakukan dengan 
cara melaporkan kelompok-kelompok 
penerimaan kas dan pengeluaran kas 
dari kegiatan operasi secara lengkap 
(gross) dan baru dilanjutkan dengan 
kegiatan investasi dan pembiayaan. 
 Ditinjau dari hasil evaluasi kelayakan 
finansial dengan metode Net Present 
Value (NPV), Benefit Cost Ratio 
(BCR), Internal Rate Return (IRR), dan 
Payback Period (PP) menggunakan 
suku bunga 7.5% pada kondisi normal, 
maka proyek Pembangunan Kawasan 
Pasar Terpadu Blimbing Kota Malang 
layak untuk beroperasi. Diperoleh nilai 
positif dari NPV sebesar Rp. 
65,345,570,925, nilai >1 dari BCR 
sebesar 1.3791, dan nilai IRR > suku 
bunga 7.5% (MARR) yaitu sebesar 
11,96218% 
 Dari uji sensitivitas suku bunga 7.5% 
jika terjadi kenaikan manfaat dan 
penurunan biaya masing-masing sebesar 
10%, 15%, 20%, 25%, dan 30% maka 
hasil yang diperoleh dengan metode Net 
Present Value (NPV), Benefit Cost 
Ratio (BCR), Internal Rate Return 
(IRR), proyek Pembangunan Kawasan 
Pasar Terpadu Blimbing Kota Malang 
layak untuk beroperasi. Diperoleh nilai 
positif dari NPV sebesar Rp. 
134,708,982,136 jika terjadi kenaikan 
manfaat dan penurunan biaya sebesar 
10%, nilai BCR > 1 sebesar 1,6786 jika 
terjadi kenaikan manfaat dan penurunan 
biaya sebesar 10%, dan nilai IRR > 
suku bunga 7.5% (MARR) sebesar 
18,58962%. Untuk perhitungan yang 
selanjutnya dengan sensitivitas sebesar 
15%, 20%, 25%, dan 30% juga 
didapatkan hasil yang sama yaitu 
proyek Pembangunan Kawasan Pasar 
Terpadu Blimbing Kota Malang layak 
untuk dilaksanakan. 
 Waktu pengembalian investasi 
(Payback Period) dengan menggunakan 
metode Simple Payback Period yaitu 
selama 7 tahun 1 bulan 7 hari terjadi 
pada tahun 2017. Dengan menggunakan 
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metode Discounted Payback Period 
waktu yang diperlukan adalah 10 tahun 
8 bulan 1 hari pada tahun 2020. Hasil 
tersebut menunjukkan bahwa dengan 
menggunakan metode Discounted 
Payback Period waktu yang diperlukan 
untuk investasi lebih lama dari metode 
Simple Payback Period, hal tersebut 
dikarenakan pada metode Discounted 
payback period dipengaruhi oleh ‘nilai 
waktu’ dari uang dengan 
memperhitungkan tingkat bunga i 
(P/F,7.5%,30) sehingga waktu 
pengembalian investasi lebih lama. 
 
4.2. Saran 
Dari hasil analisis yang telah 
dilaksanakan maka dapat dikemukakan 
beberapa saran antara lain :  
 Data yang didapatkan dari pihak PT. 
Karya Indah Sukses (KIS) kurang 
lengkap, sehingga perhitungan yang 
dilakukan juga kurang maksimal. 
Sedangkan akses untuk meminta data ke 
pihak pemerintah kota juga sulit. Oleh 
karena itu perlu adanya data yang 
lengkap dan akurat agar perhitungan 
kelayakan finansial menjadi akurat. 
 Akses jalan menuju Kawasan Pasar 
Terpadu Blimbing sangat berpengaruh 
terhadap peningkatan pendapatan, 
sehingga usaha-usaha untuk perbaikan 
jalan dan pengaturan jalur lalu lintas 
perlu diperhatikan mengingat jalur yang 
digunakan untuk mengakses Kawasan 
Pasar Terpadu Blimbing adalah jalan 
besar dan sering terjadi kemacetan. 
 Untuk mengantisipasi kondisi ekonomi 
yang tidak stabil, salah satu 
pertimbangan lain yang perlu dilakukan 
dengan peningkatan pemeliharaan dan 
pelayanan Kawasan Pasar Terpadu 
Blimbing sehingga sarana dan  
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